Vaclav Kocidn — znalec v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti
a v oboru stavebnictvi, stavebni odvétvi riiznd — specializace
stavebni konstrukce
Jirdnkova 2101, 53002 Pardubice, tel. 606651256, 466634145

ZNALECKY POSUDEK

Cislo 2506-12/19

o cené nemovitosti: Rekonstruovaného skladu na p.¢. st. 59/4

obec: Trebivlice
okres: Litomérice

katastrdini vizemi: ~ Sepetely

viastnik: LoPe 2000 s.r.o.
Sepely 36, 41115 Trebivlice

objednatel.: Institut pro reSeni upadku v.o.s.
Tynska 21
Praha 1

ucel: insolvencni rizeni

V Pardubicich dne: 12. unora 2019

Posudek obsahuje 7 stran vietné strany titulni a obdlky,
pFeddvd se objednateli ve 2 vyhotovenich




1. NALEZ:

Podklady pro ocenéni:

- objednavka v.o.s. Institut pro feseni Gpadku ze dne 8.2.2019 na ocen&ni
provozni budovy Rekonstruovaného objektu pro zpracovani a skladovani
ovoce na p.€ st. 59/4 v byvalém zemédélském aredlu v obci Tiebivlice, k.1
Sepetely pro tidel insolventniho Fzeni

- vypis z katastru nemovitosti LV 378 pro obec Tiebivlice, k.1. Sepetely,
vyhotoveny dalkovym pfistupem dne 7.2.2019

- nefiplna projektova dokumentace predana Ing. Sebestyédnem
- znalecky posudek €. 2 (objekt pro skladovéni zemedélskych produkti)
vypracovany Ing. Vladimirem Chaberou dne 21.5.2012 pro Ceskou

spofitelnu

- informace, ziskané od p. Ing. Krause pi#i mistnim Setfeni

prohlidka nemovitosti znalcem za p¥itomnosti zdstupce objednatele
Ing.Sebestiana dne 8.2.2019

Obvykla cena je stanovena dle §2, zakona €. 151/1997 Sb. o oceriovani
majetku.

Struény popis nemovitosti:

Pfedmé&tem ocenéni je objekt Rekonstruovaného objektu pro zpracovani a
skladovani ovoce na p.¢. st. 59/4 v byvalém arealu odchovny telat.

Aredl je situovany v obci Tebivlice, &asti Sepetely (na jejim jiZnim okraji),
ktera neni s obci stavebné srostla.

Je napojeny na vefejné inZenyrské sité: elektrickou energii, vodovod. Kanalizace
do vlastniho septiku.




Rekonstruovany sklad a zpracovani ovoce (pivodni pavilon mléé. vyZivy)
na p.C. st. 59/4

Jediny rekonstruovany objekt v aredlu. Pivodni Pavilon mlééné vyzivy byl

rekonstruovan na objekt pro skladovani a zpracovani ovoce v r. 2013,

Stavba ptidorysného tvaru protahlého obdélniku se stfedovou priibéznou

chodbou dispozi¢né zahrnuje chladirenské boxy, prostory pro tfidéni a

zpracovani ovoce, expedici. Technologie chlazeni je umisténa v piistavku.

Objekt je zdény s modulem sloupiti 6,0 m na betonovych zédkladech. Stéecha

sedlova - lepené pithradové vazniky se zavésenym podhledem. Krytina

plechova, klempiiské konstrukce Gplné. Vnéjsi omitky vapenné, vnitini

vapenné, akustické obklady. Tepelné izolace. Podlahy betonové mazaniny,

keramické dlaZby. Rozvody elektro, vody, kanalizace.

Okna zdvojené, dvefe dievéné, protipoZarni.

Objekt je neuZivany.

Stafi ptivodniho objektu 29 rokd — po rekonstrukei 6 roki

Zastavénd plocha: 1769 m2

Obestavény prostor: 9 480 m2

UZitné plocha: 1 617 m2 — z toho klimatizované skladovani 1 149 m2
kancelafe a soc. zazemi 468 m2

2. POSUDEK::

Obvvkla cena:

Dle zékona ¢. 151/1997 Sb., § 2 je cenou, ktera by byla dosaZena pii prodejich
stejného, pfipadné obdobného majetku v obvyklém obchodnim styku ke dni
ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, av§ak do
jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich poméri
prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.

Ocenéni vynosovou metodou:

Vynosova metoda je v tomto a obdobnych piipadech vhodna k zohlednéni,
protoZe potenciondlni kupec bude u obdobnych nemovitosti zohlediiovat
predevsim jejich realny mozny vynos.




V tomto piipad¢ je vhodné k cené vynosové piihlédnout z divodi jediného
mozného zohlednitelného kriteria — tj. simulovanych ngjmu, které jsou mozné
odhadnout na zkladé dostupnych tidaji.

Ceny za moZny prondjem jsou stanoveny s ohledem na celkovou situaci na trhu
nemovitosti s ohledem na technicky stavby.

Simulované ro¢ni najemné pro r. 2018:
1. rekonstruovany sklad a zpracovani ovoce
vyméra 1149 m2 klimatizované skladovani 1300 K&/m2 1493 700 K&
468 m2 ostatni — kanceléfe, soc.zaf. 500 K&/m2 234 000 K&
celkem: 1727 700 K¢

vydaje (dan z nemovitosti, pojisténi, sprava, odpisy) 40% - 691 080K¢

Cisty zisk 1036 620 K&
cena pii kapitalizaci 7% 1 036 620/7 * 100 14 808 857 K¢
pozemek 1924 m2 po 250 K&/m2 481 000 K¢
cena nemovitosti vynosovym zptsobem: 15 289 857 K&

Obvyklou cenu ocefiované nemovitosti kladné ovlivni:

- dostate¢na vyméra objektu

- komplexni vybaveni objektu (kancelai'ské prostory, dilenské, vlastni zdroj
tepla, dostatecna kapacita komunikaci a manipulaénich ploch o$etfenych
vécnym biemenem, socialni zdzemi (Satny, hygienické zafizeni, vlastni zdroj
tepla, rozvody inZenyrskych siti)

- variabilni moZnost vyuziti a dobry technicky stav objektu

- zainvestovani inZenyrskymi sit€émi

Zéporné ovlivni cenu:

- poloha v lokalit€ mimo primyslova a husté&ji obydlena sidla
- okolni pozemky v¢etné komunikaci ciziho vlastnika

- malé poptavka v poméru k nabidce

- Zaver:

Vzhledem k charakteru a situovani ocefiované nemovitosti, s pfihlédnutim
k idajlim z vlastni databaze a referencim realitnich kancela# v regionu,
(zohlednéni aktudlni poptavky, porovnanim s prodejnimi cenami obdobnych



nemovitosti ve srovnatelném case a v SirSim regionu) odhaduji obvyklou cenu
rekonstruovaného objektu na p.¢. 59/4 v obci Tiebivlice, k.0. Sepetely ve vysi

15 000 000 K&

Slovy: Patnactmilionit korun ¢eskych

Prohlasuji, Ze jsem si védom nasledkd védomé nepravdivého znaleckého
posudku a to ve smyslu § 127 a zdkona €. 99/1963 sb., ob&ansky soudni f4d, ve
znéni pozdéjsich predpisi.

Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec, jmenovany rozhodnutim
krajského soudu v Hradci Kralové ze dne 23.9.1994 ¢&.j. Spr. 2034/94 pro
zakladni obor ekonomika, odvetvi ceny a odhady nemovitosti a &.j. Spr. 3923/99
ze dne 6.12.1999 pro obor stavebnictvi — stavebni odvétvi rliznd — specializace
stavebni konstrukce, zapsany v seznamu znalci a tlumoénikd vedeném
Krajskym soudem v Hradci Kralové

Znalecky kon je zapsan pod poradovym ¢islem 2506-12/19 znaleckého
deniku.

V Pardubicich 12.2.2019 Podpis znalce:
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Piehledka Katastrdini mapa + ortofoto  Mapa

e —————

Obsah katastraini mapy a mapy pozemkového katastru se zobrazuje od méfitka 1:6000.
Podrobnéjsi informace k pouZivdni mapy, aktualizaci dat a jeJiho obsahu jsou uvedeny v népovédé ( PDF format).
Veskeré zjisténé hodnoty soufadnic a délek nelze vyuZivat pro vyty&ovani hranic pozemki v terénu.

http://sgi-nahlizenidokn.cuzk.cz/marushka/default.aspx?themeid=3& &MarQueryld=2... 13.02.2019






